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Facility Management unter der Lupe

Hotels bediirfen einer sorgfiltigen Pflege und Wartung / Zeitintensive Tétigkeiten in verschiedenen Fachgebieten treiben Kosten hoch / Experte rit zu internen Losungen

STUTTGART. Vier auf einen Streich: Fa-
cility Management befasst sich mit der
Verwaltung, Bewirtschaftung, Betrieb
und Instandhaltung von Gebduden
und Anlagen. Die volle Spannweite
des Facility Managements tritt in der
Hotellerie aber eher selten auf. Hier ist
meist nur der Betrieb und die Instand-
haltung von Gebiuden und Anlagen
fiir den Hotelbetrieb zu gewéhrleisten.

Die Wartung und Instandhaltung
von Gebduden und Anlagen erfordert
allerdings sehr umfangreiche und zeit-
intensive T4tigkeiten auf verschiedens-
ten Fachgebieten. Nur wenige Hotels

leisten sich hierfiir noch die erforderli-.

chen Mitarbeiter.

Eigene Teamlosung

Zur Entlastung der Hotelleitung sollte
jedoch jedes Hotel, je nach Art und
Grofe, mindestens einen kompeten-
ten technischen Mitarbeiter haben. Je
nach Organisation des Facility Ma-
nagement sind seine Aufgaben mehr
oder weniger umfangreich.

Der technische Mitarbeiter, bezie-
hungsweise sein kleines Team, kénnen
durch die Zusammenarbeit mit ent-
sprechenden Fachfirmen ein wirksa-
mes Facility Management durchfiih-
ren. Wartungsleistungen werden hier-
bei an geeignete Fachfirmen vergeben.
Fir grofle und umfangreiche Aufga-
ben, wie beispielsweise Renovierungen
und Modernisierungen, ist die Ein-
schaltung entsprechender Projektleiter
und Planer sinnvoll.
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Neben den tiglichen Aufgaben in
einem Hotel ist die Hauptaufgabe der
Hoteltechnik in diesem Fall die Koor-
dination und Priifung der Arbeiten
der Fachfirmen.

Vergabe an externe Firmen

Einige Hotels haben die Technik kom-
plett an einen Facility Management
Anbieter vergeben. Da die technischen
Anlagen eines Hotels sehr vielfaltig
sind kénnen diese Firmen meist aber
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nur einen Teil der Leistungen selbst
erbringen und arbeiten daher mit wei-
teren Firmen zusammen. Als Hotelbe-
treiber haben Sie aber trotzdem nur
einen Ansprechpartner.

Da das Facility Management Unter-
nehmen bestrebt ist einen méglichst
guten Gewinn zu erwirtschaften muss
sehr darauf geachtet werden, dass die
Interessen des Hotels nicht zu kurz
kommen. Seitens des Hotels wird da-
her ein Mitarbeiter bendétigt der die
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Leistung des Facility Management Un-
ternehmens beobachtet und priift. Be-
sonders bei Reparaturen muss sicher-
gestellt werden, dass Preis und Leis-
tung im richtigen Verhéltnis stehen.

Selbst ist der Eigentiimer

Bei sehr groflen Immobilien hat der
Eigentiimer hiufig selbst eine Firma
mit dem Facility Management des Ge-
samtobjekts beauftragt. Viele Anlagen
versorgen verschiedene Mietbereiche
und konnen somit nicht einzelnen
Mietern zugeordnet werden. Ferner
sind nicht alle Mieter in der Lage tech-
nische Anlagen fachgerecht zu betrei-
ben. Die Kosten werden den Mietern
und Pichtern im Rahmen der jahrli-
chen Nebenkostenabrechnung weiter-
belastet. Mit dem Betrieb, der War-
tung und Instandhaltung der techni-
schen Anlagen hat der Hotelbetreiber
direkt nichts zu tun. Er hat aber auch
meist wenig Einfluss auf das Facility
Management. Das Hotel benétigt in
der Regel nur einen Mitarbeiter zur
Bearbeitung der tiglichen Probleme
im eigentlichen Hotelbereich und als
Kontaktperson.

Als Berater der Hotellerie, empfeh-
len und unterstiitzen wir ein internes
Facility Management. Nur so bleiben
Mitarbeiter des Hotels mit den An-
lagen vertraut und behalten die Kon-
trolle iber Qualitit und Kosten

fir Wartung und Instandhaltung.
Da mehrere Firmen fiir verschiedene
Bereiche eingesetzt werden besteht
keine Abhingigkeit von einzelnen
Firmen.

Komfort hat seinen Preis

Besonders problematisch ist das Faci-
lity Management im Auftrag des Im-
mobilieneigentiimers. Da Kostentri-
ger (Hotelbetreiber) und Auftraggeber
verschiedene Parteien sind ist eine
wirtschaftliche Losung fiir den Hotel-
betreiber nicht gesichert. Zu bedenken
ist auch, dass Wartung und Instand-
haltung einen bedeutenden Einfluss
auf den Energieverbrauch der Anlagen
haben. Typisch sind Dbeispielsweise
verschmutzte Filter der Liiftungs- und
Klimaanlagen. Dies spart dem Facility
Management Kosten verursacht aber
dem Hotelbetreiber einen erhéhten
Stromverbrauch. Hiufig sind in dem
Facility Management auch Reparatur-
leistungen pauschal in den Wartungs-
preisen enthalten und werden so im
Rahmen der Nebenkostenabrechnung
weiterberechnet. Reparaturleistungen
sind aber grundsitzlich nicht umlage-
fahig.

Externes Facility Management ohne
Kontrolle durch den Kostentrager er-
innert an die ,Lizenz zum Gelddru-
cken“ fiir das Facility Management.
Immobilieneigentiimern  bescheren
hohe Nebenkosten oft eine ,zweite
Miete®. Gerhard Petersen
Der Autor war Technischer Direktor

der Accor Hotellerie und berdt nun
Hotels in allen technischen Fragen
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Facility Management

Intern: Die Organisation durch
eigene Mitarbeiter und Zusam-
menarbeit mit mehreren Fachfir-
men gewihrleistet die Kontrolle
tiber Qualitit und Kosten.
Extern: Das Management durch
externe Anbieter erfordert regel-
mifige Kontrolle der Leistungen
und Kosten durch Mitarbeiter
des Hotels.

Auftrag: Facility Management
im Auftrag des Immobilieneigen-
tiimers ermdglicht dem Hotelbe-
treiber meist keine Kontrolle der
Leistungen und Kosten.




